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1. Въведение 
 
нвестиционната среда и проблемите, свързани с придобиването 
на собствеността върху недвижими имоти от инвеститори, са 
много актуални. Тази актуалност се дължи на явленията, съпътс-
тващи процеса на глобализация, техническия и технологичния прогрес, 
рецесиите, причинени от глобалната пандемия и т.н. (Abuselidze, 
Mamaladze, 2020; Abuselidze, Slobodianyk, 2021). 
Неслучайно, в условията на глобализация, страните, които актив-
но участват в международния научен, високотехнологичен и информа-
ционен обмен, стават все по-успешни. Освен че насърчава нарастването 
на международната търговия, засилващата се международна интеграция 
все повече повишава значението на преките чуждестранни инвестиции и 
паричните преводи за всички страни. 
При малките страни с отворена икономика, каквато е Грузия, не-
достигът на вътрешни инвестиции и проблемите, свързани с осигуря-
ването на източници на алтернативните инвестиции (Abuselidze & 
Beridze, 2018; Abuselidze & Slobodianyk, 2019; Bellak & Leibrecht, 2020; 
Deichmann, et al., 2003; Kenisarin & Andrews-Speed, 2008) представляват 
основен фактор, който определя конкурентоспособността на техните 
икономики в глобален аспект. Привличането на преки чуждестранни 
инвестиции е свързано с много фактори, които затрудняват функциони-
рането и възпрепятстват притока на инвестиции. Според някои публи-
кации (Abuselidze, 2005a; 2005b; 2009a; Collier & Way, 2004) форми-
рането на оптимален модел на икономическа и социална организация на 
дадена страна по същество зависи от възприемането на правилната 
фискална политика. За постигане на икономически растеж, подпомагане 
на инвестициите и т.н. е необходимо да се разработи подходяща прог-
рама. Данъчните ставки и привилегии трябва да не се прилагат меха-
нично, а да са съобразени с реалното икономическо състояние. За 
данъкоплатците трябва да се създадат две важни условия: да се въведат 
данъчни ставки, които няма да доведат до свиване на производството и 
едновременно с това да се предвидят наказания, които да са достатъчно 
строги, да принудят данъкоплатците, да се откажат от идеята за укри-
ване на доходи (Abuselidze, 2009b; Abuselidze, 2012b; 2012c). Изуча-
ването на въпросите на финансовата стабилност на банковата система на 
Грузия въз основа на схващането, че идентифицирането на факторите, 
водещи до финансова стабилност на банковата система и намирането на 
практическото им приложение, дава възможност за постигане на зна-
чително икономическо въздействие и пълноценно използване на пости-
женията на икономическата стабилизация (Abuselidze, 2019b). 
И 
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Целта на настоящата разработка е да се изследват инвестицион-
ната среда на Грузия и проблемите, свързани със собствеността на ин-
веститорите върху недвижимите имоти. Обект на изследването е ин-
вестиционната среда на Грузия и законодателната база. Въз основа на 
проучването на тези фактори трябва да бъдат идентифицирани проб-




2.  Методи и методология на изследването 
 
2.1. Общ преглед на законодателството на Грузия 
Един от важните въпроси за привличане на инвестиции е зако-
нодателната база на страната. Чуждестранните инвеститори се нуждаят 
от подходящи правни гаранции, свързани с техния имунитет, защита на 
капитала, данъчно облагане на доходи и дивиденти, движение на капи-
тали и т. н.  
В тази област грузинското законодателство се базира на междуна-
родните Договори за избягване на двойното данъчно облагане, чиято цел 
е да предоставят гаранции на чуждестранните инвеститори. От това 
следва, че инвеститорите се ползват със съответните гаранции, пред-
видени в тези договори. Освен тези международни споразумения, зако-
нодателството на Грузия включва и Закон за насърчаване и гарантиране 
на инвестиционната дейност, който предоставя определени гаранции на 
чуждестранни и местни инвеститори. Например, съгласно чл. 3 от 
посочения закон, при осъществяването на инвестиционни и предприе-
мачески дейности чуждестранните инвеститори се ползват със същите 
права и гаранции, с които се ползват и грузинските физически и юриди-
чески лица, освен в случаите, изрично посочени в законодателството на 
Грузия. По мнение на автора дори и само този член е достатъчно осно-
вание за осъществяване на инвестиционна дейност в Грузия. Съгласно 
същия закон: 
฀ Инвеститорът има право да открива разплащателни и други 
сметки във всяка валута в банкови институции на територията на Грузия. 
฀ Инвеститорът има право да получава заеми от банкови и 
финансови институции или от други физически или юридически лица 
както на територията на Грузия, така и в чужбина. 
฀ Инвеститорът има право да придобива акции, облигации и 
други ценни книжа, както и всякакво друго имущество, съществуващо 
на територията на Грузия и в чужбина. 
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฀ След като са заплатили дължимите данъци и задължителни 
такси, чуждестранните инвеститори имат право да конвертират печал-
бите (доходите) от инвестиции, както и други парични средства по 
пазарния курс в банковите институции на Грузия и да ги репатрират без 
ограничения в чужбина. 
฀ Чуждестранните инвеститори имат право да изнасят притежа-
ваното от тях имущество в чужбина. 
Грузинският Закон за насърчаване и гарантиране на инвести-
ционната дейност гарантира неприкосновеността на инвестициите, което 
ги прави напълно и безусловно безопасни. Конфискация на инвестиции е 
допустима само в пряко определени от закона случаи на съдебни реше-
ния за обезщетение. Такова обезщетение трябва да съответства на факти-
ческата пазарна стойност, определена към момента на конфискацията. 
То трябва да бъде изплатено незабавно и да включва загубите, понесени 
от съответния инвеститор от момента на конфискацията до момента на 
изплащане на обезщетението. 
Трябва също така да се отбележи, че чужденец, който не преби-
вава постоянно в Грузия, може безпрепятствено да изнесе в чужбина 
генерираните в Грузия печалби, при условие че е заплатил дължимите 
данъци и такси съгласно грузинското законодателство. 
Що се отнася до въпросите, свързани със земите, трябва да спо-
менем, че Законът за насърчаване и гарантиране на инвестиционната 
дейност се позовава на други закони уреждащи собствеността върху 
земя и други природни ресурси и получаването на права за експлоатация 
и развитие на природни ресурси. В тази връзка в него изрично се 
посочва, че въпросите, свързани със земите, се уреждат от Гражданския 
кодекс на Грузия, Органичния закон на Грузия за собствеността върху 
земеделските земи, Закона за определяне на предназначението на земята 
и за устойчивото управление на земеделските земи, Закона за изко-
паемите природни ресурси, Закона за газа и нефта и други законо-
дателни актове на Грузия. На пръв поглед чл. 12 от Закона за насър-
чаване и гарантиране на инвестиционната дейност изглежда уместен, 
тъй като земята и всички свързани с нея въпроси са толкова важни за 
една държава, че е много трудно да се покрият с един общ закон. Но от 
гледна точка на насърчаването на инвеститорите е важно, законо-
дателството да отговаря на стратегията, избрана от съответната държава. 
В този конкретен случай инвеститорите трябва да проучат цялото 
законодателство на Грузия, за да определят дали могат да придобият 
собствеността върху земята или други национални ресурси или правото 
да експлоатират и развиват даден природен ресурс.  
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2.2. Изследователски методи 
Изследването на тези въпроси изисква задълбочено проучване на 
свързаните икономически и правни аспекти. За целите на изследването 
са избрани качествени методи. На първо място публикациите, касаещи 
изследваните въпроси, са анализирани с методите за сравнителен и исто-
рически анализ. 
В рамките на качественото изследване се определят параметрите 
на инвестиционната среда и проблемите, свързани с придобиването на 
собственост върху недвижими имоти в Грузия от инвеститори, като се 
прави опит да се обясни текущата ситуация. 
В рамките на изследването се прилагат и статистически методи, с 




3. Инвестиционната среда в Грузия 
 
След като обяви своята независимост, Грузия премина през 
труден период на социално-икономическо развитие (Abuselidze, 2008; 
Gamsakhurdia, 1996; Meskhia, 2000; 2013). Политическите и финансово-
икономическите кризи постоянно заплашват независимостта на страната 
и нейната европейска интеграция (Abuselidze, 2012a; 2015; 2018b; Cornett 
& Snickars, 2002; Czerewacz-Filipowicz & Konopelko, 2017; Dikkaya & 
ÖZYAKIŞIR, 2008; Grimalda et al., 2010). Поради това е много трудно да 
се направи оценка на грузинската инвестиционна среда. Според някои 
публикации (Abuselidze, 2013b; 2019a; Davydenko, 2016) една от 
основните предпоставки за успешна трансформация изисква силна 
финансова подкрепа, която предполага уреждане на фискалното зако-
нодателство. За тази цел се изисква да се разработят и анализират 
различни фактори, включително анализ и проучване на националните 
икономически потенциал, политическа среда и правна уредба. В насто-
ящата разработка се акцентира само върху правната уредба/регулация. 
Въпреки това привличането на инвестиции се определя в основна степен 
от следните фактори: 
1. Социално-икономическата политика, възприета от Грузия по 
отношение на преките чуждестранни инвестиции; 
2. Степента на подкрепа или липсата на подкрепа за инвести-
циите; 
3. Икономическите фактори. 
Разглежда се и инвестиционната политика на Грузия, тъй като 
притокът на чуждестранни инвестиции зависи главно от поведението на 
Народностопански архив 2/2021 8 
правителството. Като цяло ефективната инвестиционна политика на 
Грузия осигурява атрактивен инвестиционен климат. Също така трябва 
да споменем, че общият размер на инвестициите от 4 милиарда щатски 
долара в различните сектори на икономиката е сериозна сума за Грузия, 
но за САЩ тази сума е доста скромна. 
 
 
Източник: Национална статистическа служба, 2020 г. 
 
Фигура 1. Преки чуждестранни инвестиции в Грузия за 
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По отношение привличането на инвестиции през последното де-
сетилетие най-ниско ниво (1 039,2 милиона щатски долара) беше отбе-
лязано през 2013 г. Според официалната статистика обемът на инвести-
циите за 2019 г. възлиза на 1 310,8 милиона щатски долара. 
Инвестициите несъмнено оказват влияние върху икономическия 
растеж. Естеството на това влияние зависи от индексите на приемащата 
държава (Abuselidze, 2019c; Balasubramanyam, et al., 1996; Franco & 
Gerussi, 2013). Също така трябва да се отбележи, че в условията на пра-
вителствена криза инвестициите стават най-важния инструмент за пре-
структуриране на социалния и индустриален потенциал и подчиняването 
им на пазарни принципи (Кузнецов, 2015; Stobaugh, 1969; Davydenko, 
2017).   
Характерно за националната политика по отношение на чужде-
странните инвестиции трябва да отбележим, че правителството е въз-
приело подход за либерализация на инвестиционните процедури 
(Mackay, et al., 2006), която се характеризира с: 
฀ съкращаване на списъка с икономически дейности, които са 
забранени за чуждестранни инвеститори; 
฀ облекчаване на изискванията, ограничаващи процентното съот-
ношение на чуждестранните капитали в собствения капитал на 
компаниите; 
฀ разрешаване на регистрацията на компании със 100% чужде-
странен инвестиционен капитал; 
฀ облекчаване на режима за прехвърляне на дивиденти и доходи 
в чужбина; 
฀ опростяване на процедурите за регистрация на чуждестранни 
инвестиции; 
฀ въвеждане на мерки за стимулиране на чуждестранните ин-
вестиции и др. 
Привличането на чуждестранни инвестиции допринася същест-
вено за приобщаването на националната икономика към световната 
икономика. 
Например правителството на Сингапур активно насърчава при-
тока на чуждестранни инвестиции и третира чуждестранните инвести-
тори по същия начин, по който се третират и местните бизнесмени. 
Освен това правителството на Сингапур предлага на чуждестранни 
инвеститори ниски данъчни тарифи и дори предоставя безвъзмездни 
грантове за определени икономически дейности (Maskay, et al., 2006; 
Tøndel, 2001). 
В рамките на асоциирането на страната към Европейския съюз 
(Legislative Herald of Georgia, 2014) Грузия се опитва да стане по-
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привлекателна за чуждестранните инвеститори. Въпреки че за преодо-
ляване на проблемите е необходимо да се подобри съществуващата 
икономическа политика в страната, да се формира ефективна фискална и 
парична политика (Abuselidze, 2018c; 2019b; Meskhia, 2008; 2015a; 
2015b), които да осигурят намаляване на данъчната тежест, стабили-
зация на валутния курс, създаване на алтернативен инвестиционен пазар 
и капиталов пазар, целенасочена интеграция с международните финан-
сови пазари (Abuselidze, 2013a; Abuselidze, 2018a; Abuselidze, 2019c; 
Atik, 2014; Vinokurov & Libman, 2011) и, разбира се, намаляване на 
финансовия риск в страната. Освен това е необходимо да се насърчава 
частният сектор чрез държавни субсидии и като цяло да се създаде 
справедлива и сигурна бизнес среда.  
 
 
4. Придобиване на собственост върху земя 
 
Въпросът за гаранциите в страните износители се изследва от Ор-
ганизацията за икономическо сътрудничество и развитие (OECD, 2020). 
Повечето от развиващите се страни, включително Грузия, се опитват да 
осигурят почти същите гаранции като страните – членки на Орга-
низацията за икономическо сътрудничество и развитие. 
Например в Египет (OECD, 2014) чуждестранните инвеститори, 
които придобиват земи за разширяване на производството и строи-
телство, получават адекватно обезщетение. Съгласно законодателството 
на Бразилия (PwC – Бразилия – Център за информация и документация, 
2013 г.) е разрешено репатриране на инвестиционен капитал и печалби, 
като репатрираните капитали автоматично се освобождават от данък 
върху дохода. 
Що се отнася до Грузия, както вече споменахме, чл. 12 от грузин-
ския Закон за насърчаване и гарантиране на инвестиционната дейност 
урежда всички въпроси относно собствеността върху земя чрез 
препратки към други закони.  
Законът за определяне предназначението на земята и устойчивото 
управление на земеделските земи предвижда издаване на разрешение въз 
основа на инвестиционния план. Съгласно разпоредбите на закона взе-
мането на решения по отношение на инвестиционния план е от ком-
петенция на правителството на Грузия. Лице, което възнамерява да 
получи право на собственост върху земя въз основа на инвестиционен 
план, трябва да: 
a) представи на Агенцията инвестиционния план за земеделските 
земи, които са частна собственост; 
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б) представи инвестиционния план за земеделски земи, които са 
собственост на Грузия, нейна автономна република или община, до 
съответния орган, който има правомощията да разреши нейната прива-
тизация. 
Инвестиционният план може да бъде изпратен на съответната 
институция на изпълнителната власт на Грузия за предварително 
одобрение. 
При разглеждането на инвестиционния план и вземането на 
решение се имат предвид условията, предвидени в Споразумението за 
асоцииране между Грузия и ЕС и Европейския съюз за атомна енергия и 
страните, членуващи в тази организация. 
Също така трябва да отбележим и обстоятелството, че всеки 
инвестиционен план, разработен за селскостопанския сектор, включва 
задължението, поне 4/5 от служителите да бъдат грузински граждани. 
Подобна клауза е много актуална за укрепване на икономиката на 
Грузия, както и за уреждане на проблемите със заетостта. 
Законът за определяне предназначението на земята и устойчивото 
управление на земеделските земи също така регулира и случаите на 
неизпълнение на задълженията, предвидени в инвестиционните планове. 
Така например, съгласно разпоредбите на закона, в случай на неизпъл-
нение на задълженията по одобрения инвестиционен план Агенцията 
предоставя съответната информация на министъра на защитата на 
околната среда и земеделието за вземане на решение, освен в случаите, в 
които лицето само потвърди неизпълнението на задължението. В срок от 
1 седмица от датата на установяване на неизпълнението на задължението 
съгласно инвестиционния план Агенцията подава искане до Нацио-
налната агенция по вписванията в публичния регистър към Минист-
ерството на правосъдието на Грузия за включване на информацията за 
задължението за отчуждаване на земята в публичен регистър, в който се 
съхранява информация за собствеността върху недвижими имоти. В срок 
от една година от тази дата инвеститорът е длъжен да изпълни 
задълженията, които му дават право да придобие собствеността върху 
земята. В случай на неизпълнение на това задължение упълномощеният 
орган на Министерството на икономиката и устойчивото развитие на 
Грузия отчуждава земята и прехвърля собствеността върху нея на 
държавата по силата на заповед, одобрена от правителството на Грузия. 
Земята и сградите, разположени върху тях (ако има такива), се предават 
във владение на държавата, като на инвеститора предварително се 
предоставя пълно и справедливо обезщетение. Редът за оценка на земята 
и изплащане на обезщетението се определя от правителството на Грузия. 
Ако дадено лице не е съгласно с условията за отчуждаване на 
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съответния поземлен имот в полза на държавата, този имот се прехвърля 
във владение на държавата в съответствие с реда за конфискация на 
собствеността поради обществени нужди. 
Очевидно е, че Законът за определяне на предназначението на 
земята и устойчивото управление на земеделските земи е достатъчно 
строг към инвеститори, които решават да действат по начин, различен от 
този, посочен в инвестиционните им планове. В този случай строгостта 
на закона е разумна, тъй като на инвеститорите е дадено правото да 
разработват и представят инвестиционни планове по свое усмотрение. 
От това следва, че въпросите, свързани със земите, се уреждат по-
добре от Закона за определяне на предназначението на земята и 
устойчивото управление на земеделските земи отколкото от Закона за 
насърчаване и гарантиране на инвестиционната дейност. Въпреки това 
остават редица проблеми, възникващи поради: 
฀ често променяща се и неясна законова база, касаеща дей-
ността на чуждестранните инвеститори; 
฀ неработеща комплексна национална политика за привличане 
на чуждестранни инвестиции. 
Въпреки липсата на ефективни механизми за привличане на 
чуждестранните инвеститори в различни сектори на икономиката и на 




5. Правна регулация за отчуждаване на селскостопански земи 
в полза на чуждестранни лица и свързаните с това правни 
проблеми 
 
Въпросът за придобиването на собствеността върху земеделски 
земи в Грузия остава актуален. Това се доказва и от различни решения 
на Конституционния съд. Конституционният съд обяви за противо-
конституционно ограничаването на собствеността върху земеделски 
земи за чужденци с Решение № 3/1/512, което постановява оконча-
телното решение на казуса, който възниква, когато на заседание на 
Конституционния съд, проведено на 26 юни 2012 г., по делото „Граж-
данинът на Дания Хайке Кронкист срещу Парламента на Грузия“ 
правото на чужденеца да придобие собственост е обявено за противо-
конституционно (Конституционен съд на Грузия, 2017 г.) 
След издаването на окончателното решение декларираното приз-
наване на собствеността на чужденци върху земеделски земи беше 
заменено с абсолютно признаване, като по този начин се премахват 
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ограниченията за придобиване на собственост върху земи и Грузия стана 
една от европейските страни, където важат съществено еднакви правила 
и условия както за техните граждани, така и за чужденците 
(Mirianashvili, 2017).  
На стр. 3 от Решение № 1/2/563 от 24 юни 2014 г. на 
Конституционния съд на Грузия  по делото „Австрийският гражданин 
Матиас Хутер срещу Парламента на Грузия“, чл. 22 от грузинския Закон 
за собствеността върху земеделските земи, който налага мораториум 
върху придобиването на собственост върху земеделски земи от чужде-
странни физически лица и дружества, основани от юридически лица в 
Грузия до 31 декември 2014 г., беше обявен за противоконституционен 
(Конституционен съд на Грузия, 2014 г.)  
С това свое решение Конституционният съд на Грузия поста-
новява равни права за придобиване на земя на чужденците и грузинските 
граждани. Освен това може да се каже, че на чужденците дори са 
предоставени преференциални права за придобиване на недвижима 
собственост. Такава преференция се обуславя от факта, че цената на 
земята, която в Грузия е сравнително ниска за чуждестранните лица, е 
висока за грузинските граждани поради ниския жизнен стандарт и 
състоянието на икономиката.  
От тази гледна точка може да се определи като правилно 
становището на учения И. Харази, който твърди, чe „земеделската земя е 
основно, жизненоважно условие за нацията и държавата и този 
жизненоважен ресурс изисква правилно опазване“ (Kharazi, et al., 2014, 
стp. 9). Именно по тези съображения законодателят е въвел горе-
посоченото ограничение с презумпцията, че земята е не само иконо-
мическа категория, но и културна ценност. Земята се възприема като 
нещо повече от просто недвижима собственост, въпреки че е факт, че 
посоченото решение на Конституционния съд на Грузия е довело до 
преференциална ситуация за чужденците. Ситуацията се усложнява и от 
един проблем – това, че в Грузия няма орган, контролиращ състоянието 
на пазара на земя, така че няма реални данни за количеството земи, 
отчуждени в полза на чуждестранни лица.  
През 2019 г. беше приет органичният закон на Грузия За 
собствеността върху земеделските земи. Тази редакция на закона е по-
строга по отношение на чужденците, отколкото бяха предишните. В 
закона има недвусмислени разпоредби,  съгласно които с изключение на 
някои ограничения земеделска земя може да бъде притежавана от 
чуждестранни граждани, ако е придобита по наследство. Що се отнася 
до юридическите лица, те имат право да придобият право на собственост 
върху грузинска земя в случаите, предвидени от закона, но в случай на 
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неизпълнение на задълженията, предвидени в инвестиционния план, те в 
рамките на 1 година след решение на съответния орган трябва да 
отчуждят земята. При неизпълнение на това задължение собствеността 
върху земята се прехвърля на държавата по реда, предвиден от грузин-
ското законодателство.  
Очевидно новата законодателна политика на Грузия по отно-
шение на земята цели както да защити националните интереси на 
Грузия, така и да насърчи инвестициите. Въпреки това е много трудно да 
се каже до каква степен е възможно да се постигне успех и в двата 
аспекта. 
Трябва да се отбележи, че ограничаването на собствеността на 
чужденците върху земеделска земя и удължаването на законодателния 
вакуум изглежда пречат на приватизационната политика на прави-
телството в аграрния сектор и ограничават достъпа до финансиране и 
привличането на чуждестранни инвестиции за развитие на икономиката 
(Kartozia, 2018). 
За съжаление въпреки многото промени, те все още не успяват да 
подобрят законодателната основа. Ето защо не можем да изключим, че 






Собствеността е един от най-важните институти на гражданското 
право на всяка държава. Съществуват различни начини за придобиване 
на собствеността върху имущество, макар че, що се отнася до придо-
биването на собственост върху земя, като правило тя винаги се придо-
бива от собственика на земята. 
През 1997 г., след приемането на Гражданския кодекс на Грузия и 
дефинирането на съответните членове от него, беше приет Законът за 
собствеността върху земеделските земи. Той урежда тези проблеми в по-
голяма или по-малка степен. В днешно време въпросите, свързани със 
земеделските земи в Грузия, се уреждат от новия Закон за собствеността 
върху земеделската земя, който беше приет през 2019 г. Този закон е 
много по-строг за чужденците, отколкото предишните.  
На чуждестранните инвеститори (юридически лица) е разрешено 
да придобият собственост върху земи въз основа на инвестиционните си 
планове, но в случай на неизпълнение на предвидените в инвестици-
онния план дейности, инвеститорът е длъжен да отчужди земята.  
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Както споменахме по-горе, новата законодателна политика на 
Грузия по отношение на земята е насочена към защита на националните 
интереси на Грузия и насърчаване на инвестициите. Надяваме се, че това 
ще бъде интерпретирано положително от инвеститорите, тъй като те 
могат да придобият собственост върху земите въз основа на инвести-
ционните планове и да ги запазят чрез коректно изпълнение на тези 
планове.  
От това следва, че съгласно законодателството на Грузия, чужде-
странен инвеститор може да запази собствеността върху придобитата 
земя само в случай на изпълнение на инвестиционния план, за който не 
се предвиждат законови ограничения, т.е. инвеститорите могат точно да 
планират всички дейности, които възнамеряват да извършат върху 
придобитите земи и да запазят собствеността си върху земята без 
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